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В течение последнего десятилетия среди важнейших направлений 
социально-экономических преобразований в России выделяется 
реформирование и развитие жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ). ЖКХ 
представляет собой многоотраслевой комплекс, который обеспечивает 
функционирование инженерной инфраструктуры государственных зданий, 
жилых домов и других строений различного назначения, а также создает 
удобства и комфортность проживания и нахождения в них граждан путем 
предоставления им жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ). К таким услугам 
относят электроснабжение, теплоснабжение, горячее и холодное 
водоснабжение, водоотведение, газоснабжение, вывоз и утилизацию твердых 
бытовых отходов, текущий и капитальный ремонт, уборка мест общего 
пользования, содержание и благоустройство придомовых территорий. 
Жилищно-коммунальное хозяйство имеет ряд особенностей, которые 
отличают его от других отраслей. Так, специфическими чертами отрасли 
являются следующие: 
узкий характер деятельности жилищно-коммунальных предприятий, так 
как потребители – это население, а также муниципальные образования, 
транспорт, предприятия промышленности; 
производство и потребление услуг в ЖКХ неразрывно связаны с 
другими отраслями, поэтому они не могут накапливаться для последующей 
реализации;  
предприятия ЖКХ должны быть всегда готовы продать столько услуг, 
сколько их требуется в каждый конкретный момент времени;  
нецелесообразность предоставления коммунальной продукции сверх 
оптимального предела, определяемого численностью населения, размерами 
территории и особенностями ее планировки, своеобразием климатических 
условий, степенью развития градообразующей и градообслуживающих сфер;  
наличие резерва мощностей коммунальных предприятий, связанных  
с их ориентацией на максимальный уровень потребления услуг; 
отсутсвие зависимости численности основного персонала, занятого в 
этой сфере, от объема производимой коммунальной продукции, что связано с 
выполнением работ по обслуживанию машин и оборудования, а также 
количеством дежурного персонала;  
отличная от других отраслей структура основных фондов, при которой 
удельный вес пассивной части в два раза выше, чем на про-мышленных 
предприятиях; 
высокий удельный вес затрат на производство коммунальных услуг, 
основные из них – это расходы на энергоносители;  
многоотраслевой (более 30 отраслей) характер;  
высокая доля муниципальной собственности;  
конечные потребители – это домохозяйства, коммерческие и 
некоммерческие организации, органы государственной и муниципальной 
власти и управления. 
Однако, несмотря на положительные черты данной сферы, ЖКХ является 
убыточной отраслью. 
Согласно социальному опросу Всероссийского центра изучения 
общественного мнения (ВЦИОМ), 53 % жителей РФ считают сферу ЖКХ и 
ЖКУ главной «болевой точкой». Цены на ЖКУ растут, а число людей, 
отмечающих их ухудшение, стабильно превышает число тех, кто видит 
улучшение. 
Так, на сегодняшний день к особо важным проблемам причисляют: 
острый дефицит финансов, слабую материально-техническую базу, 
недостаточную квалификацию кадров, отсутствие продуманной жилищной 
политики и недостаточно проработанные нормативно-правовые аспекты. 
Таким образом, ЖКХ и жилищный фонд России «погряз» в проблемах и 
находится в кризисном состоянии [1]. 
Жилищное хозяйство до сих пор остается дотационным. В основном 
расходы, связанные с его содержанием, относят к городскому бюджету.  
Из вышесказанного следует, что необходимо экстренно привлекать 
дополнительные инвестиций в развитие ЖКХ. 
С другой стороны, для того чтобы привлечь инвестирование в данную 
сферу, необходимо повысить качество предоставления ЖКУ. На сегодня износ 
основных фондов ЖКХ достигает 70 %. Однако важно помнить, что ЖКХ 
занимает существенное место в экономике страны. Его доля в ВВП России 
составляет 7,2 %, оборот отрасли – более 2,5 трлн рублей в год. Доля основных 
фондов – более 26 % от общего объема основных фондов страны (8 трлн. 
рублей).  
В последние 20 лет износ систем теплоснабжения и теплосетей 
критически вырос. Количество котлов со сроком эксплуатации более 30 лет 
составило 75 %, в том числе более 50 лет – 23 %. Низкая эффективность работы 
теплоэлектроцентралей стала причиной снижения их конкуренто-способности 
на оптовом рынке электроэнергии и мощности. 
Аналогичная ситуация и с тепловыми сетями: 68 % сетей выработали 
свой ресурс (превышен критический срок службы трубопроводов). Усугубляет 
ситуацию практическое отсутствие резервирования в сетях (отсутствие 
перемычек и т. д.) на ремонтный период и на случай аварий,  
в том числе на источниках тепловой энергии. 
Гидравлические режимы в сетях зачастую разрегулированы, что 
значительно повышает эксплуатационные расходы, в первую очередь, на 
электроэнергию, используемую для работы насосов, и ухудшает качество 
теплоснабжения. 
Повреждаемость за последние 5 лет выросла в 1,7 раза; потери тепла, 
воды и других ресурсов составляет более 20 %; не ремонтируются тепловые 
трассы, водопроводные, газовые и электрические сети, что приводит  
к большому экономическому ущербу и, как следствие, некачественному 
предоставлению услуг теплоснабжения и горячего водоснабжения, 
нерегулярным поставкам горячего водоснабжения, частому проведению 
ремонтных работ. 
Одной из мер, которые должны способствовать приходу инвесторов  
в недофинансированную отрасль, является разработка Министерством 
энергетики РФ проекта по внедрению новой модели рынка тепла, которая  
к 2020 г. должна обеспечить переход к экономически обоснованным тарифам. 
При этом компаниям, которые генерируют тепло, разрешат продавать тепло по 
свободным долгосрочным договорам. Но в части регионов не исключается 
сохранение государственного регулирования [2]. 
Данный проект содержит поправки к закону № 190-ФЗ  
«О теплоснабжении» от 27.07.2010 (ред. от 29.12.2014). Проект был 
опубликован на сайте Министерства энергетики РФ 31 декабря 2013 г. Он 
подразумевает постепенную либерализацию цен на тепло – переход от 
регулируемых тарифов, устанавливаемых региональными энергетическими 
комиссиями (РЭК), к свободным долгосрочным договорам теплоснабжающих 
организаций, а также формирование единого поставщика тепла.  
Цель проекта – это создание стимулов для привлечения инвесторов в 
теплоснабжение и модернизации отрасли при экономически обоснованных 
тарифах на тепловую энергию для конечных потребителей. 
Но резкий переход к таким тарифам может привести к быстрому росту 
цен во многих регионах. Поэтому Министерство энергетики предусмотрело 
переходный период. Если текущие цены на тепло ниже индикативной цены, 
т. е. той, которую будет устанавливать Федеральная служба по тарифам (ФСТ), 
то власти региона должны определить момент, когда они ее достигнут, но не 
позднее начала 2020 г.  
В свою очередь, единая теплоснабжающая организации будет 
ответственна за надежное и качественное тепло перед конечным потребителем. 
Эта организация может закупать тепло по долгосрочным свободным договорам 
у производителей тепла и теплосетевых организаций. 
В перспективе единая теплоснабжающая организация сможет менять 
схему теплоснабжения в своей зоне. Предполагается, что после перехода  
к новой модели в тариф на тепло больше не будет включаться плата  
за резервируемую тепловую мощность и за подключение к системам 
теплоснабжения. Кроме того, установится приемлемая цена на пар, что 
благоприятно повлияет на деятельность крупных промышленных компаний. 
Небольших потребителей тепла обяжут устанавливать приборы учета. 
К мерам, с которых можно начать решение поставленных задач, можно 
отнести проведение круглого стола, состоявшегося 24 декабря 2013 г.  
в пресс-центре РИА «Новости», на котором обсуждалась тема: 
«Теплоэнергетика: перспективы развития отрасли в 2014 году». В данном 
обсуждении приняли участие первый заместитель исполнительного директора 
НП «ЖКХ Развитие», член рабочей группы по развитию ЖКХ Экспертного 
совета при Правительстве РФ Алексей Макрушин, а также представители 
Министерства инвестиций и инноваций Московской области, Министерства 
энергетики России, бизнеса в сфере теплоснабжения и др. 
На этой конференции рассматривались вопросы, касающиеся должников 
за поставленные ресурсы; взаимоотношений ресурсоснабжающих организаций 
с управляющими компаниями; возможность частных инвестиций. Был затронут 
вопрос о взаимодействии ресурсоснабжающих организаций и управляющих 
компаний, в частности о том, что в настоящее время обсуждается создание 
специальных счетов, на которые будут поступать платежи населения за 
коммунальные услуги, поставляемые ресурсоснабжающими организациями. 
«Этими деньгами управляющие компании смогут рассчитываться только с 
ресурсоснабжающими компаниями, – подчеркнул А. Макрушин. – Даже если 
управляющая компания обанкротится, деньги все равно поступят 
«ресурсникам».  
По мнению экспертов, реализация данной идеи позволит повысить платеж-ную 
дисциплину за поставленные населению ресурсы.  
Также стоит добавить о разработке новых расчетов за услуги ЖКХ [3]. 
Заместитель директора департамента демографической политики и социальной 
защиты населения Министерства труда Сергей Горюнов прокомментировал: 
«По российскому законодательству льготным категориям граждан сегодня 
положена скидка на оплату жилого помещения и коммунальные услуги – это 
оплата в 50 % от платежа. И после введения социальных норм на 
электроэнергию отменять эти льготы не планируется». Причем С. Горюнов 
уточнил, что в каждом регионе, как и сейчас, будет действовать свой порядок 
компенсации (где-то это субсидия, где-то –денежная выплата). 
Вышеизложенное звучит достаточно убедительно. Как все эти 
предложения будут работать и насколько данные меры будут удовлетворять 
возможностям и потребностям не только физических, но и юридических лиц, 
покажет время. Хотелось бы верить, что такие основные понятия на 
сегодняшний день, как «реформация», «оптимизация» и «ресурсо-сбережение», 
будут ассоциироваться у россиян не с ростом цен на жизненно необходимые 
ресурсы, а с удобной и гибкой системой оплаты в зависимости от размеров их 
потребления.  
По нашему мнению, для реализации намеченных планов необходимо 
разработать комплекс приоритетных мер по повышению качества и 
доступности услуг, модернизации основных фондов, обеспечению 
устойчивости, надежности и безопасности функционирования отрасли  
по аналогии с «Основными направлениями деятельности Правительства РФ на 
период до 2018 года» (ОНДП), принятыми от 30.01.2013. ОНДП сгруппированы 
по 10 ключевым направлениям развития страны. Действуя  
в соответствии с этой логикой, целесообразно установить похожие ключевые 
направления развития жилищно-коммунальной сферы. Как показывает опыт и 
наши исследования, такими направлениями должны быть: 
1) финансовое обеспечение нового этапа реформирования и модерни-
зации отрасли (доступные, долгосрочные кредиты, инвестиции предприятиям 
ЖКХ под гарантии государства, в том числе с погашением процентных ставок; 
активное участие бизнеса и государственно-частное партнерство); 
2) совершенствование тарифной политики и социальной защиты 
малоимущих граждан при оплате ЖКУ; 
3) принятие первоочередных мер по улучшению жилищных условий 
граждан, строительству социального жилья; 
4) разработка с участием представителей гражданского общества новой 
«Комплексной программы модернизации и обеспечения устойчивого 
функционирования ЖКХ РФ в современных условиях»; 
5) повышение энергетической эффективности и ресурсосбережения  
на всех этапах производства, поставки и потребления ЖКУ; 
6) создание условий для подготовки кадров, закреплению в отрасли 
высококвалифицированных специалистов, совершенствование социально-
трудовых отношений; 
7) развитие «социальных факторов», предполагающих включение  
в процессы реформирования заинтересованных структур гражданского 
общества; 
8) совершенствование нормативно-правовой базы функционирования 
жилищно-коммунального комплекса; 
9) осуществление полной инвентаризации всех объектов жилищно-
коммунального комплекса и определение их рыночной стоимости.  
Порядок в учете имущества ЖКХ, мониторинг по определению их 
истинного состояния даст возможность разработать более точные планы и 
программы развития ЖКХ определит объемы средств, необходимых для 
достижения целей модернизации отрасли.  
Таким образом, главной задачей государства на сегодняшний момент 
является повышение качества жизни людей, удовлетворение их жизненных 
потребностей, а также достижения баланса между интересами власти  
и человека. 
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